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Viziunea
The Concept

Cand fac predictii despre piata imobiliard, majoritatea oamenilor
se bazeaza pe emotie i mai putin pe date factuale.

Cu date relevante si o perspectivd ineditd asupra pietei, raportul
The Concept te va ajuta sd privesti obiectiv evolutia de pana
acum a pietei rezidentiale si scenariile posibile mai departe.
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CEO & Founder The Concept

Daniel Tudor

Cand te uiti istoric la piata rezidentiala, nu ai cum sa nu observi caracterul ei sinusoidal mai degraba
decat o traiectorie liniard. Influentatd de accesul la finantare, increderea populatiei in economie,
stocuri vs. ocuparea acestora si, nu in ultimul rand, decizii politico-administrative, piata de locuinte
functioneaza in cicluri care se succed cu reqularitatea unui ceas.

Pe ciclul imobiliar curent, ne aflam intr-un moment de tumult care poate da, pe termen scurt si pe
anumite categorii de piatd, o corectie temporard. Deja se intampld asta daca ludm in calcul preturile
ajustate cu inflatia, dar mai important este ce probabil se va intampla la capdtul acestei perioade de
corectii. Scenariul cel mai probabil mai departe este cel al unei cresteri explozive a pietei, similara
poate doar cu cresterea din perioada 2004-2008 care a dus preturile si numarul de tranzactii la nivel
record fata de inceputul perioadei.

In rapoartele noastre trimestriale veti putea urméri indeaproape aceste evolutii si veti lua, informat,
mai departe deciziile de cumpdrare si investitie in piata imabiliara.

www.theconcept.ro
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Pretul imobilelor la nivel
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Pretul mediu pe metrul patrat in Romania, in primul trimestru al anului

Pretul pe metrul patrat al imobilelor din Romania a i
inregistrat o evolutie pozitiva constanta in primul trimestru 50
al fiecarui an, incepand cu anul 2014. in 712023 inregistram 100
un pret aproape dublu fatd de aceeasi perioada a anului 200
cunoscut ca avand pretul minim din actualul ciclu financiar 5
imobiliar.

Evolutia anuala a preturilor in primul trimestru

15.00%

0.00%
5.00%

-10.00%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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2023
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Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Evolutia anuald ne aratd, contraintuitiv, cd anii cu inflatie mica
pentru moneda nationald au adus cresteri mari ale preturilor in cifre
absolute, urmate de o evolutie sustinuta chiar si in ani dificili din
punct de vedere economic, precum 2020. In ton cu
proportionalitatea inversd, evolutia de 4% din T12022 - T12023 este
cu mult mai mica decat inflatia inregistratd in aceasta perioada.

www.theconcept.ro
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Evolutia preturilor
ajustate cu inflatia

Chiar daca in cifre absolute pretul mediu in T12023 a crescut fata de acelasi trimestru al anului precedent cu 4%, in
mamentul in care ajustdm aceste cifre cu inflatia, observam cd avem in termeni reali 0 scadere de 9,2%. Asadar,
schimband perspectiva si luand in calcul cd imobiliarele s-au dovedit de-a lungul timpului ca fiind o protectie
impotriva inflatiei, putem anticipa trendul preconizat al urmatorilor ani.

Estimarea The Concept pentru T12024 presupune o crestere de +3,6% comparativ cu cifrele din prezent tinand cont

de estimarea BNR pentru inflatie de 6,2%, in momentul calculului.

Evolutia anuala a preturilor ajustate cu inflatia in primul trimestru
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Sursa: Imobiliare.ro, BNR | Date prelucrate de The Concept * 2024 este estimarea The Concept

www.theconcept.ro



in cifre absolute observam o stagnare a pretului, fapt ce rezultd atat din incertitudinea economica la nivel mondial, cét si din cresterea dobanzilor

pentru creditele ce finanteazd o parte din achizitii. Toate aceste aspecte se lupta cu o crestere a costurilor de dezvoltare a noilor locuinte afectate atat

din prisma cheltuielilor cu forta de muncd, cét si a standardelor din ce in ce mai inalte care sunt impuse noilor dezvoltdri.

in continuare, privind prin spectrul inflatiei, pretul pe metru pétrat se afla la +40,5% fata de minimul ciclului financiar imobiliar actual, pretul mediu din anul 2014. In cifre
absolute diferenta este de 101,2%, de unde rezulta si perceptia ca piata imabiliard este foarte scumpa acum.

i anul 2014, pretul mediu pe metrul patrat in Romania a fost de 709 euro, comparativ cu 1427 euro in T12023.

+4% +1% +40.5%

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
>> (6 www.theconcept.ro
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Evolutia preturilor
ajustate cu salariul
mediu net

Schimbdm lentilele inflatiei cu cele ale
salariului mediu net pentru a pune preturile
in perspectiva puterii de cumpdrare Si
observam cum cresterea acestuia face
pretul imobilelor sd fie cel mai mic din

acest ciclu imobiliar.

0 scddere de 1,3% fata de 2014 ne aratd
foarte clar de unde vin banii care sustin

aceastd piata si o alimenteaza.

Evolutia preturilor ajustate cu cresterea salariului mediu net*

10.0%

5.0%

-10.0%

-13.0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023T1

-15.0%

Sursé: BNR, Imobiliare.ro Date prelucrate de The Concept | *calculatin euro la cursul mediu din perioada respectiva

126.9% -1.3%

Sursa: INS, Imabiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

www.theconcept.ro
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.P.C. (Indicele Puterii de
Cumparare)

Salariile ne ajuta sa calculam Indicele Puterii de Cumpdrare ca raport intre salariul mediu net transformat in
euro la cursul valutar mediu din anul analizat si pretul mediu pe metrul patrat in aceeasi moneda. Observam
un nivel nemaiintalnit in ciclul imabiliar prezent. Practic romanilor le trebuie doar 1,65 salarii medii pentru a
cumpara un metru patrat de locuinta.

Sursé: INS, Imabiliare.ro | Date prelucrate de The Concept



—.@.— Caintr-un ecasistem sustenabil, preturile au pastrat o crestere direct propartionald cu salariile inca din iesirea din zona de corectie, acest lucru aratand

ﬁ ﬂ'ﬂ maturitatea pietei si increderea oferita investitorilor.

4254 LEI 5517 LEI 1427 EURO

Sursa: INS, Imabiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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I.P.C. Bucuresti

I.P.C. Cluj-Napoca
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 T1

In centrul tarii salariile nu au reusit sa tina pasul la fel de bine cu
evolutia pretului mediu al imobilelor. Potentialul oferit de orasul
Brasov a fost anticipat de investitori, iar preturile au dus I.P.C. pe
un trend crescator.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 T1

I.P.C. Brasov

Capitala continua sa copieze tendintele tarii, aflandu-se totusi la un nivel mult mai
mic. Salariatii din Bucuresti trebuie sa plateasca doar 1,54 salarii medii nete pentru
a cumpara un metru patrat de locuinta. Accesibilitatea aceasta nu a mai fost

intalnita in ultimii ani.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202371

Cluj-Napoca demonstreaza ca Romania a dezvoltat piete imabiliare ce nu sunt
direct conectate si pot avea, pe viitor, propriul ciclu imabiliar. Discrepanta intre
castigurile medii ale clujenilor si preturile imobilelor este cea mai mare din tara, dar
in cadrul veniturilor nu sunt luate in considerare veniturile liber profesionistilor ce
sunt un factor care a dus la cresterea preturilor.

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

www.theconcept.ro



.P.C. lasi

.P.C. Timisoara

25 —yqg
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202371

Constanta pastreaza un ritm constant intre cresterea salariilor si cea a pretului
mediu pe metrul patrat. De ani buni, cu doud salarii medii nete, un constantean isi

poate cumpdra un metru pdtrat de locuinta.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023T1

|.P.C. Constanta

Timisarenii sunt unii dintre cei mai bucurosi, indicele puterii de cumpdrare din

orasul lor este intr-a continud scadere, imobilele fiind din ce in ce mai accesibile.

3 —2:69

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 T1

Orasul nou din studiul nostru, lasi, ne aratd ca zona Moldovei poate fi una
extrem de atrdgatoare pentru investitori. Preturile se afla, si aici, la cote

minime comparativ cu salariile localnicilor.

Sursa: INS, Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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Unitatile individuale
tranzactionate

in primul trimestru al anului observam cum numérul unitatilor
individuale tranzactionate se afla in scadere fatd de acelasi

trimestru al anilor 2021 si 2022, la nivel de tara.

in Bucuresti, volumul tranzactiilor péstreaza acelasi trend,
inregistrand in luna martie o scadere de aproximativ 30% fata de

aceeasi luna a anului trecut, la doar 4009 tranzactii.
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Toate celelalte mari orase ne demonstreaza de ce prefurile stagneaza ori se afld intr-o usoara corectie: numarul tranzactiilor a scdzut fatd de anul precedent.
Cresterea dobanzilor, dar si sperantele investitorilor ca vor achizitiona aceeasi locuinta la un pret mai bun, duc tranzactiile in primul trimestru din 2023 sub valorile inregistrate

in anii anteriori.

Tranzactiile unitatilor individuale in primul trimestru

3080

2985
3000
2689

2500
2000

1531
1500 /
1000 1141

919
726
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
@ Brasov [ ] Cluj Constanta @ Timis @ lasi

Sursa: ANCPI
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Raportul cash
vs. credit

Mult mai putin luat in considerare fatd de valoarea sa,
Raportul Cash vs. Credit ne prezice cum poate evolua
piata In perioada urmatoare. Trimestrul acesta,
cresterea I.R.C.C. si ROBOR au pus presiune majord pe
cei ce au credite si i-au fdcut pe cei ce doreau sa faca
acest pas. Citind acest raport, putem observa cum
dobanzile influenteazd mai putin de jumatate din
investitori, majoritatea avand puterea necesard de a

cumpara cu cash.

>> 14

Raportul Cash vs. Credit 2021 vs. 2022 vs. 2023
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Sursa: INS |
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Date Prelucrate de The Concept

Bucuresti
2023

www.theconcept.ro



Raportul Cash vs. Credit 2021 vs. 2022 vs. 2023
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Ca si investitor, cifrele cele mai importante sunt cele ale randamentului. Desi in calculul acestuia trebuie sa

ludm in considerare o posibila crestere a chiriei, cat si o apreciere in timp a imobilului, am decis sd calculdm

Randamentul mediu brut al
investitiilor rezidentiale in T4

randamentul la moment, pentru investitorul mediu, cel ce nu doreste sa faca un efort pentru a avea un profit
mai mare. Fiind calculat cu valorile chiriilor medii pentru fiecare categorie de imobil, acesta aratd

2022 investitorilor ce asteptari sd aibd incd din prima zi de dupd achizitie.

6:67%

Lo in Bucuresti, randamentul mediu brut pentru apartamentele

6.26% oferite spre inchiriere inregistreaza o crestere generatd atat de

6.17%

taxele mai mari pe care trebuie sa le pldteasca investitorii, cat si

6.01%

de cererea crescutd prin interventia programului 50/20 de

5.50% ajutorare a refugiatilor din Ucraina.

T12021 T22021 T32021 T4 2021 T1 2022 T22022 T3 2022 T4 2022

Garsonierd @ 2 camere 3 camere

Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept



Brasov, poate cel mai implicat oras in gdzduirea celor ce fug din calea razboiului, inregistreaza o crestere abrupta a randamentelor pentru apartamentele cu 2 si 3 camere, care au fost
cele mai cdutate din acest punct de vedere.

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Brasov Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Timisoara

s 617% 200 4.98% 500%
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Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Cluj-Napoca
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Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in Constanta
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Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept

Orasul Cluj-Napoca, cu cele mai mari preturi medii din Romania, are in mod natural si randamente mai mici investitionale. Randamentele pastrand la unison trendul

deja consacrat garsonierd, apartament cu 2 camere si apartament cu 3 camere.

>> 18
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Dupa cum spuneam mai devreme in studiu, orasul lasi
pare a fi extrem de oportun pentru investitori, preturile
se afla in declin fatd de venituri, iar randamentele nu
sunt de neglijat.

Comparativ, capitala tarii oferda cele mai bune
randamente, urmata de lasi, Brasov si Constanta.

La polul opus, Cluj-Napoca ofera prin preturile sale
randamente mult mai mici decat zonele sus

mentionate.

>> 19

Randamentul mediu brut al investitiilor rezidentiale in lasi
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Sursa: Imobiliare.ro | Date prelucrate de The Concept
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Concluzii:

Studiul este intocmit pe baza datelor disponibile la data realizarii. Unele date pot fi provizorii si modificarea lor pot influenta indicatori urmariti in cadrul acestui studiu.

In valoare real, ajustata cu inflatia, pretul mediu al locuintelor in Romania s-a apreciat
cu 405% in comparatie cu 2014, nivelul minim de la care a pornit noul ciclu imobiliar in
care ne afldm acum.

Indicele Puterii de Cumpdrare este in scadere la nivel national, ceea ce inseamna ca, pe
medie, locuintele din Romania au devenit mai accesibile in T12023 in comparatie cu anul
trecut. In T12023 1.P.C. a ajuns la 1,65 la nivel national, cel mai mic nivel inregistrat in
datele noastre.

Numdrul unitétilor individuale tranzactionate in T1 2023 la nivel national este in scadere
cu 23,5% fata de aceeasi perioada a anului trecut, de la 42657 la 32634. In acelasi ton,
capitala tarii inregistreaza o scadere de aproximativ 215% a tranzactiilor unitatilor
individuale de la 12947 la 10146 unitati tranzactionate.

Randamentul mediu brut al investitiilor imobiliare la garsoniere a crescut in majoritatea
oraselor mari in T4 2022, ajungand la valori intre 4,3% in Cluj-Napoca, respectiv 6.96% in
Bucuresti. Apartamentele cu doua camere, aduc si ele, de asemenea, un randament
crescut, in majoritatea oraselor mari, ajungand la valori intre 4.23% in Cluj, respectiv
6,55% in Bucuresti.

In valoare ajustata cu evolutia salariului mediu, pretul mediu al locuintelor in Romania a
scézut cu 1.3% comparativ cu 2014, nivelul de minim de la care a pornit ciclul imobiliar
actual.

Cele mai accesibile locuinte din Roménia dintre orasele mari sunt in Bucuresti, Indicele
Puterii de cumparare indicand un raport de 1,34 pentru T1 2023, urmate indeaproape de
Timisoara (LP.C. 1.56) si lasi (.P.C. 161). Trecand de Brasov si Constanta, (I.P.C. 197,
respectiv 2), ajungem la orasul cel mai scump din acest punct de vedere, Cluj-Napoca, ce
inregistreaza o valoare de 2,27 a raportului, pdstrandu-se constantd in ultimii ani.

Raportul cash vs. credit la nivel national in achizitiile rezidentiale in T12023 a crescut la
58%-42% fatd de 55%-45%, valorile aceleiasi perioade din 2022. Analizand comparativ
cu datele despre preturi, observam cum scaderea procentului de creditare nu a impactat
piata, din contra, a fost absorbitd in mare parte de achizitiile cu cash.

Randamentul mediu brut al investitiilor imabiliare la apartamentele de 3 camere a
evoluat, de asemenea, predominant crescétor in T4 2022, ajungand la valori intre 3.96%
in Cluj, respectiv 8.1% in Constanta, capitala situandu-se la 5.86%.

www.theconcept.ro



>> 7

Despre
The Concept

In viata oricarui dezvoltator sau investitor matur vine un moment in care nu mai poti face totul de unul singur si ai
nevaie de profesionisti in jurul téu care s preia responsabilitdtile cheie si sa le execute riguros.

Noi la The Concept intelegem ca ai nevoie de un partener de incredere care sé te ghideze pas cu pas in domeniul
imabiliar, bazandu-se pe expertiza si date relevante. Daca vrei sa treci la nivelul urmator, inconjurat de experti in
vanzari si in investitii imobiliare, scrie-ne si alegem impreuna din suita de oportunitati sau servicii pe care The
Concept le ofera.

Fie cd esti dezvoltator si ai nevoie de echipe dedicate de vanzari conduse profesionist pentru proiectul tau, fie cd
esti investitor si ai nevoie de studii profesioniste de piatd sau de oportunitati de investitii (locuinte in pre-sales,
terenuri sau spatii comerciale), stabileste o intélnire cu consultantii nostri in care sa alegem solutia sau serviciul
potrivit pentru tine.

Sustine-ne fn misiunea noastra de a ridica standardul serviciilor imabiliare in Romania si impreuna ne vom bucura
de o0 industrie mai educatd si mai matura.

#GainTrustandClose

www.theconcept.ro
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Contacteaza-ne

0727.722.222

Str. Olari nr. 7A, Etaj 4, Sector 2, Bucuresti

George-Florian ION
Real Estate Market Analyst
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